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چکیده 
از آغاز مسئله شدن پدیده شهر مسکن و کیفیت آن را می توان مهمترین موضوع مورد علاقه محققان 
این حوزه دانست. کوتاه نظری بر این تحقیقات نشان می دهد. یکی از عناصر اصلی آنها برشمردن 
شاخصهای مسکن مناسب و يا نامناسب می باشد. البته این شاخصها با توجه به تعریف مسکن در دوره 
ها متا ری پر ای را عی شا توش از یاه اطعا ین تا در تساه 
فعالیت های آمایشی - عمرانی شهر می باشد. به همین منظور این شاخص بر مبنای داده های 
سرشماری عمومی سال۱۳۹۰ و در محدوده رسمی شهر مشهد بررسی گردید. علاوه بر آن در این 
پژوهش به بررسی و سنجش عوامل موثر در کیفیت واحد های مسکونی پرداخته ایم. برای دستیابی به 
این هدف. ۱۱ شاخص کالبدی به کمک نرم افزارهای ۳7661 و 015 ۸ پردازش آماری و نقشه 
سازی شده اند. نوع تحقیق از لحاظ هدف کاربردی و روش تحقیق آن توصیفی- تحلیلی است. 
همچنین شیوه گردآوری داده ها اسنادی است. اين بررسی به نوعی» تصمیم گیری در مورد قرار دادن 
بخشی از واحدهای مسکونی در یک طبقه خاص می باشد. به همین جهت از روش ویکور (از روشهای 
تصمیم گیری چند معیاره/استفاده شده است. نتایج بدست آمده بیانگر آن است که ۵۳ درصد از 
واحدهای مسکونی در وضعیت مناسب و ۱۲ درصد در وضعیت نامناسب می باشند» که مسئولیت 
مدیریت شهری در مرمت شهری را سنگین می کند. بخش قابل توجهی از واحدهای مسکونی 
نامناسب در مرکز تاریخی» شمال‌شرق و شمال‌غرب شهر قرار دارند. بررسی متغییرها نشان می دهد 
سالخوردگی تعداد اتاق در اختیار خانوار و نوع مصالح, اصلی‌ترین عوامل موثر در کیفیت واحدهای 
مسکونی مورد مطالعه می باشد. 


کلیدواژه‌ها: مسکن» کیفیت واحد مسکونی» تصمیم گیری چند معیاره روش ویکو شهر مشهد 


۱. استادیار گروه جغرافیا و برنامه ریزی شهری, دانشگاه خوارزمی تهران» ایران 6۵۷۵600.0010 22082061045 
۲ دانشجوی دکترای جغرافیا و برنامه ریزی شهری, دانشگاه خوارزمی تهران» ایران 
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مقدمه 

مسکن خردترین و کوچکترین شکل تجسم کالبدی رابطه متقابل 
نسان و محیط بوده و تبلور فضایی کار کرد حیاتی سکونت انسانی 
در ایفای نقش های اساسی وی می باشد (رهنمایی» 2-۳۸۲ ۸ 
مازلو در طبقه بندی خود از نیازهای انسان, نیازهای زیستی را در 
اولین سطح مطرح می سازد. این سطح که با اولویت نسبت به 
سطوح بالاتر بیان شده است شامل خوراک» پوشاک و مسکن می 
شود. اموری که حفظ حیات او به آنها وابسته است. از نظر مازلو تا 
هنگامی که سطحی از اين نیازها برآورده نشود امکان ارتقاء به 
سطوح بالاتر خواسته هاء و مطرح و برآورده شدن آن نیازها وجود 
نخواهد داشت. 

مسکن به عنوان یک نیاز اولیه از ابتدای تمدن بشری مطرح بوده 
است. می توان گفت اساس تمدن با برپایی مسکن شکل گرفته 
است. یعنی هنگامی که گروهی از انسانها به آن حد از توانایی 
دست یافتند که برای حفظ جان خود در جایی ساکن شده و در آن 
مکان سرپناهی بنا نمایند. مجموعه هایی که اساس تمدن بشری 
دراه اور مار اناد و فراف اسان رشن تاش عرات. 
این کارکرد و سیر تحول را در معنای کلمه 3260 آلمانی بیان 
گردیده است. در اين زبان واژه یاد شده در معانی سکونت کردن» 
حفاظت کردن» ساختن و سامان دادن بکارفته است (پرتویی» 
۷ : ۱۳۰). مشابه چنین معنایی در ۹6016 و 961161610606 
انگلیسی و خانه(کاناوقلعه (کلمه #فارسی قابل ردیابی است. 
مسکن از یک جایگاه کانونی در اقتصاد ملی و استانداردهای 
زندگی افراد برخوردار است. مکان آن یک عامل اساسی در اقتصاد 
شهر حمل و نقل, توسعه اقتصاد محلی و دسترسی به فرصتهای 
موجود در شهر محسوب می شود. در عین حال قیمت مسکن در 
مقایسه با دیگر هزینه های خانوار بسیار بالاست. کیفیت مسکن 
افراد بر روی محله تاثیر می گذارد و شرایط اجتماعیء اقتصادی و 
فیزیکی آن را تغییر می دهد. مسکن علاوه بر فراهم نمودن سر 
پناه برای افراد جامعه» می‌تواند بر موقعیت اجتماعی» کسب 
سرمایه یا از دست دادن آن» و اعتبار افراد تاثیر قابل توجهی 
داشته باشد. به طور کلی می توان گفت: مسکن با توجه به ویژگی 
های بسیار چند بعدی آن. یک موضوع بینهایت پیچیده می باشد 
( 175 :1997 , ظ)۷0۶«عصتالنام). 

موضوع مسکن از دوران انقلاب صنعتی؛ بعنوان یکی از مهمترین 
مشکلات فراروی جوامع بشری بوده است. در دهه های آغازین 
پس از انقلاب صنعتی» در پی مهاجرت گستردة روستائیان به 
شهرهاء تقاضا برای مسکن یکی از معضلات جدی در شهرهای به 
سرعت رو به رشد گردید. انباشت جمعیت همراه با ساختمان 
سازی به صورت سرهم بندی برای پاسخگویی به این تقاضای 
گسترده» موجب گردید که مفهوم مسکن به سرپناهی صرف تنزل 
یابد. سرپناهی که گاه نهتنها پناه مناسبی در برابر شیوع 
بیماریهای مسری مثل وبا و طاعون نبوده بلکه آنها را تشدید می 
کرد. وضعیت بد سکونت در آن دوران» بازنگری جدی در مفهوم 


مسکن و کیفیت آن را موجب شد (شوان ۱۳۷۵). از طرفی مسکن 
در زمره اساسی‌ترین و حساس‌ترین بخش‌ها در برنامه ریزی 

توسعه‌ی اقتصادی و اجتماعی است ( عزیزی ۱۳۷۸۰ :۷۱ ). 
نیازها؛ خواستهاء تواناییهاء سلایق و در یک کلام نیروهای اجتماعی 
می باشند. نیروهایی که برخورداری و نابرخورداری - فقر و ثروت 
- را رقم می زنند. 

در این مقاله سعی شده است تا با استفاده از روش نت تصمیم گیری 
چند معیاره نمونه های عینی شده این نیروها از طریق رتبه‌بندی 
بلوک های مسکونی محدوده قانونی شهر مشهد. از نظر کیفیت 
واحدهای مسکونی مورد بررسی قرار گیرد. داده های مورد تحلیل 
مبتنی بر سرشماری نفوس و مسکن سال۱۳۹۰ می باشد که 
توسط مرکز آمار ایران برای هر بلوک شهری منتشر شده است. 
سپس این رتبه ها در گروه هایی دسته بندی شده و پهنه های 
برخوردار و نابرخوردار از کیفیت لازم مسکن و نیز میزان تاثیر هر 
کدام از نتغییرها مشخص شده است. 

دهد. مهم‌تر اینکه مسکن برای مردم سرپناه فراهم می‌آورد و 
عاملی کلیدی در تعیین دسترسی خانوار به حمل و نقل» الگوی 
مردم و در سطوح درآمدی مختلف» یک بخش جدایی ناپذیر در 
هر استراتژی رشد هوشمندانه است. در مجموع به منظور بهبود 
کیفیت زندگی خانواده مسکن می‌تواند یک تعادل مشاغل - 
مساکن بهتر ر‌ تضمین نماید و شالوده‌ای قوی برای حمایت از 
ایستگاه‌های حمل و نقل در محله» مراکزتجاری و خدمات دیگر 
ایجاد نماید که به موجب آن هزینه‌های توسعه وابسته به اتومبیل 
کاهش یابد (102: 2008 ,1006767 از نظر وسعت این 
کاربری سطح وسیعی از شهر را به اشغال خود درآورده است که 
تحقیقات روانشناسی و علوم‌اجتماعی از اولویت مسکن در کنار 
گویند. این پژوهشها نشان می دهند. فقدان ۳ نقصان مسکر 
مناسب با مشکلات روانی» اجتماعی و اقتصادی همبستگی دارد. 
در سالهای اخیر تحت تاثیر مفهوم "کیفیت زندگی "علوم مرتبط با 
شهرشناسی و شهرسازی نیز توجه ویژه‌ای به کیفیت محیطهای 
مسکونی نموده‌اند. به همین منظور روشهای متفاوت سنجش 
کیفیت محیطهای مسکونی توسعه یافته و تجربه شده‌است 
(2011, «محصتاگ گ مصحت۷1). در همین راستا معمولا در برآورد 
نیاز به مسکن» علاوه بر تغییرات جمعیت» غیرقابل استفاده شدن 
ابنیه در اثر فرسودگی نیز محاسبه می گردد (دلال پور محمدی. 
۹ ۸۶۶). سنجش و دسته بندی کیفیت واحدهای مسکونی به 


منظور برنامه ریزی ارتقاء کیفیت زندگی در فضای مسکونی 
فعالیت مهمی است که باید در برنامه ریزی مسکن انجام شود. 


۱ ۲. اهمیت و ضرورت تحقیق 

بر اساس آخرین سرشماری رسمی» شهر مشهد با ۲۷۶۶۲۵۸ نفر 
جمعیت در سال ۱۳۹۰ شامل ۸۰۰۰۲۴ خانوار بوده‌است که در 
۴ واحد مسکونی زندگی می کرده‌اند (مدیریت آمار 
فناوری و تحلیل اطلاعات شهرداری مشهد» ۱۳۹۳ : ۴). اين در 
حالیست که هر ساله تعداد زیادی جمعیت در نتیجه افزایش 
طبیعی و ورود مهاجران افزوده می شود. برای مثال نرخ رشد 
مططلق جمعیت مشهد طی سالهای ۱۳۷۵ - ۰۱۳۸۵ ۲/۵ درصد 
و بین سالهای ۱۳۸۵ تا ۱۳۹۰ ۱/۷ درصد بوده است (شهرداری 
مشهد ۰ ۱۳۹۴). در چنین وضعیتی چنانچه تعادل عرضه و 
تقاضای مسکن از بین بروده بخشی از شهروندان از چرخه تامين 
مسکن مناسب خارج شده» سبب بی‌مسکنی و بدمسکنی تعداد 
قابل توجهی از شهروندان می‌گردد. این در حالیست که در قانون 
اساسی جمهوری اسلامی ایران اصل سی و یک- آمده است: 
داشتن مسکن متناسب با نیازه حق هر فرد و خانوار ایرانی است و 
دولت موظف است با رعایت اولویت برای آنها که نیازمندترند 
زمینه اجرایی اين اصل را فراهم کند. بنابراین پایش کیفیت 
مسکن و سکونت ایرانیان از وظایف سیستم برنامه‌ریزی می باشد. 
با توجه به پوبایی و تغییرات کالبدی شهر و تاثیر فرسودگی ابنیه 
بر موجودی مسکن, اندازه گیری مجدد کیفیت/ ویژگی‌های 
مسکن و تخمین نیازها در اين زمینه بر اساس جدیدترین داده‌ها 
لازم است. موضوعی که اين تحقیق به آن می‌پردازد. 

۱. ۲. اهداف تحقیق 

جهت بررسی جامع کیفیت واحدهای مسکونی» سنجش, توزیع و 
ویژگیهای آنها لازم است. اين تحقیق در پی آن است تا علاوه بر 
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یافتن پاسخی برای موارد پیش گفته» میزان اهمیت عوامل موثر در 
فرسودگی بافت را نیز مشخص نماید. هدف نهایی اين تحقیق 
مشخص نمودن پهنه های برخوردار و نابرخوردار از کیفیت لازم 
می باشد. موضوعی که می تواند راهنمای شهرداری و سایر 
نهادهای مسئول در توزیع فعالیتهای عمرانی و سرمایه گذاری‌ها 
باشد. از طرفی کمک خواهد نموده پهنه‌های نیازمند بهسازی و 
نوسازی شناسایی و تدقیق شوند برآورد دقیق‌تری از موجودی 
واحدهای مسکونی مناسب بدست آیده زمینه را جهت ارائه برنامه 
های کارا و موثر بازآفرینی بافتهای مسئله دار فراهم نماید. 
محلات هدف جپت برنامه ریزی عادلانه و بنا بر استحقاق را 
از آغاز مسئله شدن پدیده شهر مسکن. کیفیت و شاخص‌های 
ارزبایی آن را می توان مهمترین موضوع مورد علاقه محققان این 
حوزه دانست. بدیده ای که در تحقیقات مختلف با متغییرهایی 
متفاوت مورد بررسی قرار گرفته است. به عنوان مثال شاخص‌ها و 
متغییرهای که در بررسی های مسکن هلند مورد توجه قرار 
گرفته. عبارتند از: کیفیت ساختاری» کیفیت عملکردی 9 جوانب 
انرژی, جنبه‌های متنوع محیط زندگی کیفیت مسکن از دیدگاه 
مخاطبین (حبیبی و اهری» ۱۳۸۲: ۱۰). 

جوناس ساپورسکاس با استفاده از ارزیابی چند معیاره کیفیت ابنیه 
را درشهرهای کدراس (60725و واساریس (15ت۷26) کشور 
لیتوانی مورد بررسی قرارداده است. در این ارزیابی او ساختمانهای 
شهر کدراس را بهتر از واساریس می یابد. معیارهای مورد بررسی 
او شامل عناصر زیر می باشد: 


جدول ۱. معیارهای بررسی کیفیت ابنیه از نظر ساپورسکاس 


تاره 


هزینه چرخه زندگی 


منابع مورد استفاده 


آب و هوای داخل بنا 


کار کرد 


ابزار و بیان معماری 


هزینه سالانه تعمیرات و نگهداری 


زیرمعیارها 
هزینه ساختمان 


برق سالانه 
سوخت سالانه 
آب سالانه 
کیفیت هوا 
نور روز 
دمای یزاون 
کار کرد 
انعطاف پذیری 
مقیاس/ تناسب 
یکپارچگی/ انسجام 


234-0 :۰ 2003 ,وقافتا5202:2 م۴ 


در اولین پیمایش جامعه اروپا از وضعیت کیفیت زندگی در اين 
تفه[ فان هام دزن یل مر بط با سکن 
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برای هر نفر» ۵-پنحره های پوسیده» ص رطوبت و نشتء ۷- 
تاو مححصمط) بوده‌اند. 

کشورهای مختلف این قاره تهیه نموده است. به وضعیت ابنیه 
مسکونی و غیر مسکونی با تاکید بر مصرف انرژی؛ 
۲۱ این موسسه عبارتند از: هندسه ساختمان» قدمت» وسعت. 
مالکیت و اجاره داری (تصدی)» مکان و عملکرد انرژی. همانطور 
که ملاحظه می گردد در این گزارش علاوه بر جنبه های کالبدی و 
عملکردی به ادراک محیطی ساکنین و شهروندان نیز توجه شده 
است (2011 : ظ۳ظ). 

درکشور آمریکا تعیین حداقل معیارهای فیزیکی و عملکردی, 
ارزیابی عوامل زیر در آن لازم شمرده شده است: 

۱- تسهیلات بهداشتی, ۲- آماده کردن غذا و دفع زباله ۳- فضا و 
سرب» ِِ- دسترسی» ۱ موقعیت قرارگیری» همجواری و 

همسایگی» ۱۲- شرایط بهداشتی. ۱۳- دود (حبیبی و اهری. 
از( ۳ 

در میان مطالعات داخلی» حبیبی و اهری در بررسی ابعاد کیفی 

مسکن در ایران از شاخصهای: 

مسکن» ۴ سازه 9 استحکام. (ما- مصالح 9 تکنولوژی» ۶سعمر 

و9 گازه 4 تصرف مسکن» ۰ بلند مرتبه بودن» ۱- هسته ای 
یا گسترده بودن خانواده و ۱۲- نقش دوره زندگی» استفاده نموده 
اند (همان: ۸۷-۹۱ 

در مطالعه‌ای دیگر ملکی و شیخی طی بررسی شاخصهای 

اجتماعی مسکن در سطح استان‌های کشور» مجموعه ای از 
ها رها هیا ام اند کف هام اه کرو 
(ملکی و شیحی» ۸ + ۰ 

در برخی مطالعات موردی مانند مقاله "بررسی وضعیت مسکن در 
سکونتگاه غیررسمی حسن آباد پزو علاوه بر متغییرهای عینی به 
پشی تفت ها مهن از کیفین ق رطاخ سم ام اقماعی 

فکاکه مها و وهای خیا ی گر ب اعا و ی 
رای ای ری و مسرنی ند "کمک میلقا 
مدل آنها نشان می دهدء عوامل فیزیکی بیشتر از عوامل 

مکانی(محیطی و دسترسی) کیفیت و در نتیجه قیمت واحدهای 


مسکونی را تحت تأثیر قرار می دهند (خلیلی عراقی و نوبها 
عوامل موّثر برکیفیت و قیمت مسکن در شهر مشهد پرداخته‌اند. 
ایشان متغییرهای خود را در دسته بندی زیر تحلیل نموده‌اند: 
تاک نیهاش فتشیکی با یریس ی های مخیظی: 
ج- متفیرهای دسترسی» د - متغییرفضایی 

برآوردهای آنها برای واحدهای ویلایی بیانگر آن است که 
بیشترین ضرایب به ترتیب مربوط به متغیرهای مساحت زمین» 
باشد. این ضرایب در واحدهای آپارتمانی به ترتیب به متفیرهای 
قیمت هر مترمربع زمین» مساحت زیربنا و قدمت ساختمان (با 
تاثیر منفی) اختصاص دارد (اکبری و همکاران» ۱۳۸۳ : ۱۱۲- 
۰ 

سئوالاتی که در پی یافتن پاسخ برای آنها هستیم عبارتند از 

الف - پهنه‌های دارای واحدهای مسکونی با کیفیت مناسب و 
نامناسب در چه مکانهایی از شهر قرار دارند؟ 

کدامند؟ 

ج - میزان اهمیت هر کدام از این عوامل به چه میزان است؟ 

در پاسخ به این سئوالات فرضیات زیر ارائه می گردد: 

۱ ) متغیرهای فیزیکی ابنیه عوامل اصلی تاثیرگذار بر کیفیت 
۲) به نظر می رسد شاخص‌های فیزیکی قدمت و نوع مصالح» 
رگ نی بمتههای وهای ییا کیت انیت فر 
مرکز شهر مشهد تجمع يافته اند 

۲. مفاهیم دیدگاه‌ها و مبانی نظری پژوهش 

اه مفهوم مسکن 

بنا به تعریف» مسکن یک مکان فیزیکی است و به عنوان سرپناه. 
نیاز اولیه 9 اساسی خانوار به حساب می آید. در این سریناه برخی 
از نیازهای اولیه خانواده یا فرده مانند خوراک» استراحت و حفاظت 
تامین می شود. مفهوم مسکن علاوه بر مکان فیزیکی, کل محیط 
مسکونی را نیز در بر می گیرد که شامل کلیه خدمات و تسهیلات 
ضروری مورد نیاز برای بهزیستن خانواده. اشتغال. آموزش و 
مسکن مناسب چنین تعریف شده است: سریناه مناسب تنها به 
معنای وجود یک سقف بالای سر هر شخص نیست. سرپناه 
مناسب یعنی آسایش مناسب امنیت مالکیت پایداری و دوام 
سازه هاء روشنایی. تهویه و سیستم گرمایی مناسب» زیر 
ساختهای اولیه مناسب از قبیل آبرسانی» بهداشت آموزش, دفع 
زباله. کیفیت مناسب زیست محیطی. مکان مناسب و قابل 
دسترسی از نظر کار و تسهیلات اولیه» که همه این موارد باید با 


توجه به استطاعت مالی مردم تأمین شود (ملکی و شیخیء ۱۳۸۸ 
:0 

نشود. آمروزه محیط مسکونی به عنوان بخشی از سیستم‌شهری و 
تحت تاثیر آن دچار تحولاتی شده است. الزامات اقتصادی- 
اجتماعی» ابعاد مسکن را بیش از پیش به سمت کوچک شدن 
سوق داده و بسیاری از عملکردهای آن را به محیط های 
عدم‌تجهیز آنها سبب می شود که مفهوم سکنی‌گزینی با تمامی 
الزامات آن تحقق نیابد و مسکن به سرپناه تنزل یابد (حبیبی و 
آهری» ( ۸ 

و نظام برنامه ریزی دارای ویژگی‌های چندی است که می‌بایست 
مورد توجه قرار بگیرد. ویژگی‌هایی که کیفیت عرضه و تقاضای 
آن را تعیین می کند. از جمله: 

- زمین و ساختمان کالاهایی هستند که هیچ کس نمی تواند 
بدون آنها زندگی کند. 

- به نسبت کم مبادله شده و به ندرت دست به دست می شود. 
شود. ولی مصرف آن به تدریج و در طول زمان انجام می‌گیرد. 

- زمین و ساختمان دارای مصارف گوناگونی هستند که هیچ یک 
نسبت به دیگری مانعه‌الجمع نیست (هاروی» ۱۳۷۹ :۱۶۰). 

- مسکن کالائی متمایز است که واحدهای مختلف آن از دید 
مصرف کننده به صورت معناداری متفاوت هستند. تفاوت در 
مساحت موقعیت مکانی» نوع بنا و دیگر ویژگی‌ها موجب می 
شود که واحدهای مسکونی جانشین‌های کاملی برای یکدیگر 
- مسکن کالایی با دوام و کم استهلاک است و همین امر سبب 
می‌شود که بازار بزرگی برای دست دوم آن وجود داشته باشد. 

- موقعیت و مکان مسکن ثابت و منحصر به فرد است. 

- مسکن در واحدهای بزرگ و تقسیم نشدنی و گران عرضه 
می‌شود. از اینرو تأمین مالی نقش مهمی در فعالیت‌های بازار 
- هزینه جابجایی مسکن به نسبت بالا است. 

- بازارهای ویژه و جدا در بخش مسکن وجود دارد (خلیلی عراقی 
شب 1۱۲۲۰۱۳۹۱ 

۳ مفهوم کیفیت ۱ 

کیفیت در حالت عادی و به معنای کاملاً واضح» برای وصف 
"درجه کمال اشیاء و پدیده ها" به کار برده می‌شود. واژه 
"کیفیت بعضی اوقات به عنوان متضاد مفهوم کمیت به‌ کار گرفته 
می شود. به‌عبارت دیگر در حالیکه واژه کمیت به واقعیت 
"فیزیکی " ارجاع دارده کیفیت به خصوصیتی غیر ملموس اشاره 
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کیفیت یک شی را می‌توان اینگونه تعریف کرد: "مجموعه ای از 
يا فروتری چیزی در مقایسه با چیزی دیگر قضاوت و حکم 
نماییم " (گلکاه ۱۳۷۹ : ۴۴-۴۲). 


۲ مفهوم کیفیت مسکن 
با توجه به نکات فوق, واژه مرکب کیفیت مسکن به متغییرها و 
صفاتی از مسکن می پردازد که میزان کمال و نقصان آن را 
اندازه‌گیری و مشخص می سازد. البته متغییرهای مورد بحث در 
زمانها و مکانهای مختلف با در نظر گرفتن اهداف و شرایط 
متفاوت خواهند بود. 
۲ . رویکردهای بررسی کیفیت مسکن 
الف - دیدگاه کالبدی 
در ابتدای بروز مسئله شهری» آنچه مهم دانسته می شد وضعیت 
بد مساکن از دیدگاه کالبدی بود (شواز ۱۳۸۸ : ۲۰). مثلا در 
انگلیس استاندارد مسکن در نیمه قرن نوزدهم به جهت تأمین 
بهداشت و ایمنی آلونکها تدوین شد. که بعد از جنگ جهانی دوم 
با از بین رفتن آلونکها بیشتر متوجه مستغلات گردید (حبیبی و 
اهری» ۱۳۸۳ : ۱۱). 
ب- رویکرد هدانیک 
روش هدانیک از جمله شیوه های معمول در زمینه برآورد ارزش 
واحد های مسکونی است. در اين روش به مسکن به عنوان 
مجموعه‌ای از ویژگی‌ها نگاه می شود که هر یک از آنها برای 
مصرف کننده دارای مطلوبیتی مجزا و ارزشمند است. این دیدگاه 
ریشه در نظریه تقاضای لانکستر دارد که مدعی است 
مصرف‌کننده نه بدنبال کاله بلکه بدنبال ویژگی‌های کالا می 
باشد (خلیلی عراقی و حسنیء ۱۳۹۱ : ۶۵). تابع قیمت هدانیک - 
قیمتی که مصرف کننده برای مسکن پرداخت می کند- عمدتا از 
دو مجموعه عوامل تشکیل است: 

۳ <۳) ٩5, رل‎ 


فا انز آنن قانه قانل ماه ی 
مساحت زیربناه تعداد اناق‌هاء قدمت ساختمان» نوع و کیفیت 
([5 ... ,52 نیز شامل تمام ویژگی‌های مربوط به محیط و 
همسایگی محلی است که مسکن مورد نظر در آن قرار گرفته 
است و شامل ویژگی‌هایی نظیر مرغوبیت محل از نظر همسایگی 
و دسترسی به مراکز آموزشی و بهداشتی» دسترسی به مراکز 
خرید و وجود يا عدم وجود تسهیلات شهری می‌باشد. در نهایت 
۳ _ قیمت بازاری واحد مسکونی مورد نظر است (دلال پور 
محمدی» ۱۳۷۹ : ۲). 
ج- دیدگاه کیفیت زندگی 
در سالهای اخیر موضوع توسعه و رفاه جوامع شکل جدیدی پیدا 
کرده. بطوری که از بررسی شاخص‌های اقتصادی‌خرد به سوی 


۸ | فصلنامه علمی-پژوهشی پژوهشنامه خراسان بزرگ 


مفهوم توسعه‌پایدار و هم اکنون ارتقاء کیفیت زندگی» شامل 
جنبه‌های عینی -کمی مانند آلودگی هو و نیز جنبه‌های ذهنی- 
کیفی مانند روابط اجتماعی و رضایت از زندگی تمایل پیدا 
نموده‌است (02601006,2003:20). برای مثال در بررسی شهر 
استانبول که با رهیافتی چند بعدی به موضوع کیفیت زندگی 
صورت پذیرفته است برای توصیف کیفیت زندگی شهری مسائلی 
همچون» محیط کالبدی» محیط اجتماعی» محیط اقتصلدی و 
ارتباطات و حمل و نقلء مبنای مطالعه قرار گرفته اند (بمانیان و 
محمودی نژاده ۱۳۸۷ : ۱۳۹). باید گفت آنجنان که کاستلز گفته 
است: فضا بعد کالبدی اجتماع است ( رفیعیان » ۱۳۹۰: ۱۲۰) و 
یک فضای قابل پذیرش برای زندگی علاوه بر کالبد با کیفیت. 
نیازمند ویژگی‌های اجتماعی قابل پذیرش ساکنین نیز می باشد. 
۲ روش تحقیق 

این پژوهش تحقیقی توصیفی- تحلیلی است که علاوه بر توصیف 
وضع موجود کیفیت واحدهای مسکونی شهر مشهد. عوامل موثر 
در اين زمینه را مشخص و آنها را رتبه بندی می نماید. به اين 
منظور ابندا واحدهای مسکونی شهر از جهت کیفیت طبقه بندی 
شدند. در دسته بندی کیفیت» متغییرهای مطرح شده در مطالعات 
مشابه انتخاب و بر اساس حد نصاب ۵۰ درصد حضور در بلوک 
تحلیل گردید. سپس میزان اهمیت هر کدام از متغییرها در کیفیت 
واحدهای مسکونی استخراج گردید. پردازش آماری و کارتوگرافی 
نقشه ها نیز به کمک نرم افزارهای ۳۶66۵1 و 015 ۸۳ صورت 
پذیرفت. 

به این‌منظور از روش ویکور که از جمله روش‌های تصمیم‌گیری 
چندمعیاره است استفاده نمودیم. مزیت اصلی تصمیم‌گیری‌های 
چندمعیاره ((0۲) از جمله ویکور این است که می تواند به 
مدیران» بسیاری از وجوه عناصر درنظر گرفته‌شده را نشان بدهد, 
و نیز گزینه‌های ممکن با درجات متفاوت را ارزیابی کند ( ۱۷۷۵۴۵ 
7 : 2011 , ۳۵08۵ 4 ). از امتیازات روش ویکور اينکه» قابلیت 
استفاده از متغییرهای ناسازگار در آن وجود دارد ( ,0060۷16 ک 
11 : 2002 17608). 


روش ویکور توسط 00160۷16 له » در سال ۱۹۸۰ برای 
حل مشکلات تصمیم‌گیری با معیارهای متناقض و نامتناسب 
(دارای واحدهای مختلف) توسعه یافته. ۳۲202 و همکاران از 
اولین محققینی می باشند که به بحث نظری در مورد کاربرد 
روش ویکور به همراه تئوری تاسف (۳60۲7 )2۳6ع۴)پرداخته 
اند (2009:761,ع۲10288 ک ۳۲0). در مرحله کاربرد» این روش 
با سایر شیوه‌های متدوال تصمیم‌گیری چندمعیاره از جمله روش 
۳ و تئوری مجموعه‌های فازی ترکیب شده و در حل مسائلی 
همچون ارزیابی کیفیت خدمات انتخاب زنجیره تامین کارآمد در 
صنایع مختلف (161۳007۷,2012:5272 عک تمصطه‌) و 
توسعه فناوری و استراتژی بهبود خدمات مورد استفاده بوده‌است 
(1۱۷,2012). مراحل روش تصمیم‌گیری چند معیاره ویکور به 
شرح زیر می باشد: 

۱ ) تعیین بهترین ( 1و بدترین (*1)مقادیر در تمامی گزینه ها 
۲) محاسبه 5 و خ1 که از رابطه‌های زیر بدست آیند: 


,01 ...121۰ ,(*11-*1) /([11 - *) ۳۱] نامز 
,(ظ ...11 ,(*11-*11) /([11 - 11۴) ۳۷1] عمصحز۴ 
می‌سازد. به این منظور از روش آنتروپی استفاده شده‌است (ر.ک. 


اکبری و9 زاهدی کیوان» 2۳۸۴ ۸-۷ 
۳) محاسبه ارزش [0۵ بوسیله رابطه زیر: 


مممنعزم رس + ری 0/۵۸ - 0-۷6 


مقدار ۷ در اين رابطه به عنوان وزن برای اعمال استراتژی 
حداکثر ابزار گروهی می‌باشد. 

ب(ل,... , (6) هه - 3۸ ب(1,..., از ,ز5) صنص - 5 
و(لو... و1[ و [14) 02 < 1 و(لم..., 1[ ,[1) صلصط < 1 

۴) رتبه بندی جایگزین‌ها (آلترناتیوها) 

برای این منظور مقادیر به صورت نزولی مرتب می‌شوند. مقدار 


کمتر نشان دهنده مطلوبیت بیشتر جایگزین‌ها می‌باشد ( امیری و 
دارستانی فراهانی,۱۳۹۲ : ۸٩‏ و عطایی. ۱۳۸۸: .6 
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شکل ۱. مدل مفهومی سنجش کیفیت واحدهای مسکونی با استفاده از روش ویکور 


تعیین وزن به روش آنتروپی 


۳ معرفی متغیرها و شاخص‌های تحقیق 

این پژوهش بر مبنای داده‌های سرشماری عمومی سال ۱۳۹۰ 
انحام گرفته است که به جهت جدید بودن» عینیت و مورد استناد 
بودن» تحلیل آنها از اهمیت بسیاری برخوردار می‌باشد. محدودیت 
داده‌های قابل دسترس سبب شده تا در این تحقیق مفهوم 


ارزیابی متغییرها و تعیین وزن هر 


محدودی از مسکن ارزیابی شود. به همین دلیل بهتر دانسته شد 
به جای "مسکن" از اصطلاح "واحد مسکونی" استفاده شود 
زیرا دسترسی به اطلاعات اجزاء محیطی پیرامونی واحدهای 
مسکونی بصورت جامع ممکن نبود. این شاخص‌ها که در محدوده 
قانونی شهر مشهد بررسی شده‌اند عبارتند از: 


جدول ۲- شاخص‌های مورد مطالعه جهت بررسی کیفیت واحدهای مسکونی 


مالکیت 

دارا بودن اسکلت فلزی و بتونی در ساختمان 
مساحت 

تعداد اتاق در اختیار خانوار 


نوع مصالح 


محدوده و قلمرو پژوهش 

شهر مشهد به عنوان دومین کلان‌شهر مذهبی جهان و دومین 
کلان‌شهر ایران با عملکرد غالب فرهنگی- مذهبی» و اهمیت 
ارتباطی - تحاری در سطح ملی و فراملی» در شمال شرق ایران» 


اتصال به شبکه گاز 

دارا بودن همزمان آب- حمام- توالت 
تعداد خانواردر واحد مسکونی 

دارا بودن آشپزخانه 

اتصال به شبکه برق 


نمونه مورد مطالعه حاضر است. این شهر در وسعت رسمی ۲۱ 
هزار هکتاری (در سال ۱۳۹۳)» محلی برای زندگی شهروندانی 
است که در انواع واحدهای مسکونی ساکن شده‌اند. کیفیت 
واحدهای مسکونی در این پهنه - بر اساس داده‌های حاصل از 
سرشماری رسمی سال۱۳۹۰- موضوع مورد بررسی ما می‌باشد. 


جدول ۳- بعد خانوار. تعداد و تراکم جمعیت شبهر مشهد بین سال‌های ۱۳۲۵ -۱۳۹۰ 


سال سرشماری نفر جمعیت نفر تعداد خانوار نفر بعد خانوار 
۱۳۶۵ ۱۱۶۸ روک ۴۳/۸ 
۱۳۷۳۵ ۱-۴( ۱۴۳۰۸۹۹ ۴/۶ 
۱۳۸۵ ۱۳۳۳۳۶ زرف ۳/۸ 
۱۳۹۰ ۳۸۸( ۱+ ۳/۴ 


مساحت بلوک‌ها (هکتار) ‏ تراکم خالص (نفر در هکتار) 
۳۸۳۱ ۱۸۵ 
9 ۳۳۰ 
۱۳۵۹۵ ۱۷/۸ 
۱۳۶2/۴ ۳۸ 


ماخذ: شهرداری مشهد(۱۳۹۵) 
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۵ بحث اصلی 

همانطور که گفته شد. وزن‌های مرحله دوم در محاسبات رتبه» اختلاف در تعداد خانوار موجود در هر واحد مسکونی 
روش ویکور بر اساس روش آنتروپی مشخص گردید. قرار دارد. این وضعیت نشان از آن دارد که ویژگی‌های یاد 
نتایج محاسبات نشان می دهد در میان بلوکهای مسکونی شده به صورت پرآکنده و تصادفی در بلوکهای سطح شهر 
شهر مشهد تفاوت در میزان دسترسی به برق بیش از سایر توزیع شده اند. در مقابل ویژگی‌هایی مثل مالکیت نوع 
اسکلت بنا و مساحت ابنیه. به صورت خوشه‌ای قابل 
مشاهده‌اند. 


تاسیسات و تجهیزات شهری می باشد. دارا بودن آشپزخانه 
در رتبه بعد اختلاف در برخورداری‌ها قرار دارد. در سومین 


جدول ع-وزن شاخص‌های کیفیت واحد مسکونی بر اساس روش آنتروپی 


شاخص امتیاز زیبه 
مالکیت ۷۹ ۱۱ 
اسکلت ۸۱ ۷۰ 
مساحت ۵۴۵ * + 5 
اتاق - خانوار ۴ ۸ 
قدمت ۰۷۹ ۷ 
مصالح ۱۹ ۶ 
گاز ۶ ۵ 
آب.حمام,توالت ۶ ۴ 
خانواردر واحد ۷( "۷ 
آشپزخانه ۷ ۲ 
برق ۱۱۸ ۱ 
در مرحله بعد امتیاز هر متغییر بر اساس روش ویکور سودمندی» امتیازات و رتبه‌ها به حالت معمول افزایشی 
اندازه‌گیری شد. با معکوس کردن جایگاه شاخص تاسف و درآمده و به شکل زیر خواهند بود: 


جدول ۵-امتیاز و رتبه شاخص‌های کیفیت واحد مسکونی بر اساس روش ویکور 


شاخص امتیاز رتبه 
قدمت و ۱ 
اتاق- خانوار رورم ۲ 
مصالح ۰۵۰۵۶ 7 
گاز ۳ ۴ 
آشیزخانه ۵ ۵ 
برق ۵ ۶ 
آب.حمام‌توالت ۹ ۷ 
مساحت ۴ ۸ 
اسکلت ۲۸۵۴ ۱ 
مالکیت ۲۸۳۲ ۱ 
خانواردر واحد 9 ۱ 


آنها در نتیجه سالخوردگی می‌باشد. دومین عامل مهم تعداد اتاق 


عامل در کیفیت واحدهای مسکونی مورد مطالعه. فرسوده‌شدن 


دارد. البته فرسودگی ناشی از استفاده فشرده از فضاء جنبه دیگری 
از این موضوع می باشد. سومین متغییر (نوع مصالح) می تواند 
تحت تاأثیر هر دو عامل اقتصاد و قدمت (دوره ساخت)باشد. در 
رتبه‌های بعدی همچنان تاثیر اقتصاد بر توانایی خانوار در تهیه 
تاسیسات مورد نیاز واحدهای مسکونی آشکار است. 

به این ترتیب فرضیه اول مبنی بر اولویت تاثیر متغیرهای فیزیکی 
بر کیفیت واحدهای مسکونی تایید می گردد. بنابر فرضیه دوم» 


سنجش کیفیت واحدهای مسکونی با استفاده از روش ... | ۷۱ 
ویژگی‌های فیزیکی قدمت و نوع مصالح. تاثیرگذارترین عوامل در 
کیفیت مسکن شناخته می شوند. که البته طبق نتایج بدست آمده 
فرضیه یاد شده تاحدودی پذیرفته می شود. زیرا با وجود اینکه 
قدمت ابنیه امتیاز بالایی در رده بندی کسب نموده است اما نوع 
مصالح ساختمانی با ۰/۲۶ اختلاف امتیاز و البته پس از متغی 
تعداد اتاق در اختیار خانوار قرار دارد. 


شکل ۲ -کیفیت واحدهای مسکونی سهر مشهد در سال ۱۳۹۰بر اساس روش رتبه بندی ویکور 


جدول"-کیفیت واحدهای مسکونی شهر مشهد در سال ۱۳۹۰بر اساس روش رتبه بندی ویکور 


کیفیت واحدمسکونی امتیاز در رتبه بندی تعداد بلوک 
خیلی بد ۲- ۲,۸۵ ۴ 
بد ۳-۲۶ ۲۳۰۱ 
متوسط ۳۸۱ - ۳۸۵ ۴۳۹۸۵ 
خوب ۴-۳۶ ۴۵۳۰ 
خیلی خوب را ۲ 
مجموع - ۱۳۳۶۰ 


بررسی داده ها نشان می دهد. ۵۳ درصد از واحدهای مسکونی 
شهر مشهد در وضعیت مناسبی قرار دارند (در گروه خوب و خیلی 
خوب)و ۱۳درصد واحدهای مسکونی در گروه نامناسب (گروه بد و 
خیلی بد/دسته بندی شده اند. این دسته بندی بر اساس روش 
نقاط شکست طبیعی داده‌ها بدست آمده است. مقایسه پهنه‌های 
بدست‌آمده بر مبنای این روش دسته بندی با نقشه‌های کیفیت 
ابنیه موجود و تدقیق آن با پیمایش میدانی نشان‌می‌دهد میزان 


مساحت بلوک به هکتار درصد از مساحت 
۳۹ ۳ 
۱۴۸۰۵ ۱۱,۷ 
۴۳۹۵ ۳۴۷ 
۳۱۷۵۵ ۳۵ 
,۱۳۵۸۴ ۳۸ 
۱۳۶۷۴۳ ۱۰۰ 


صحت و دقت طبقه بندی در پهنه های مختلف شهر متفاوت 
است. بنا بر ارزیابی یاد شده. صحت طبقه بندی در بخش مرکزی 
شهر مشهد تایید می گردد. پهنه‌ای که با کیفیت نامناسب 
مشخص شده است. همچنین طبقه بندی یاد شده در پهنه‌های 
مختلف بافت میانی نیز قابل قبول بوده‌است. بخشی که با توجه 
به تنوع قدمت و ویژگی‌های اقتصادی- اجتماعی از کیفیت‌های 
متفاوت مسکن نیز برخوردار می‌باشد. دقت‌نظر در نقشه تهیه شده 
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و نقشه‌های قدیمی‌تر کیفیت ابنیه و مسکن نشان می‌دهد در 
پهنه‌های حاشیه شهر طبقه‌بندی ویکور عملکرد مناسبی نداشته 
است. برای مثال با وجود اینکه پهنه‌هایی همچون طبرسی‌شمالی 
(در شمال مشهد)جزء مناطق حاشیه‌ای و غیررسمی می باشند. در 
گروه مساکن با کیفیت متوسط طبقه‌بندی شده‌اند. دلیل اين 
وضعیت را می‌توان اختصاص وزن بیش از حد لازم به شاخص 
قدمت بافت دانست. بنابراین لازم است شیوه و مقدار وزن‌دهی 
مورد بازبینی قرارگیرد. در مورد فرضیه سوم باید گفت: این فرضیه 
توصیف جامعی از پراکنش واحدهای مسکونی نامناسب در سطح 
شهر مشهد ارائه نمی دهد. زیرا فقط ۵/۵ درصد از این گونه 
مساکن در محدوده مرکزی شهر مشهد قرار دارند. 

1 جمع‌بندی و نتیجه گیری 

در یک نگاه کلی بررسی کیفیت مسکن يا واحد مسکونی می 
تواند شامل موراد زیر باشد: 

- عناصر کالبدی 

- عملکرد بنا و فضا 

7 سنجش ادراک محیطی و میزان رضایت ساکنین 

میزان تاکید و توجه به هر کدام از این جنبه‌ها می تواند ناشی از 
سنتهاه ایدئولوژی حاکم سیاسی و نیز سطح رفاه جامعه باشد. 
بررسی‌ها نشان می‌دهد با گسترش سطح رفاهه خواسته‌های جامعه 
و سیاستگذران. مطابق با نظریه مازلو از سطح یک سرپناه 
فیزیکی به مکانی برای ارضاء نیازهای درونی ارتقاء یافته است. 
بررسی متغییرهای بکاررفته در موضوع کیفیت مسکن نشان می 
دهد به دلیل ریشه‌دار بودن تفکر دولت رفاه در اروپاه سیاستگذران 
و مدیران بخش مسکن در این منطقه دیدگاه جامعی نسبت به 
مسئله ارتقاء کیفیت مسکن دارند و علاوه بر جنبه‌های کالبدی و 
عملکردی ساختمان مسکونی» به ادراک محیطی ساکنین و 
شهروندان نیز توجه می نمایند. در این رابطه کشور آمریکا ضوابط 
ساده و عینی‌تری را قرار داده که ناشی از تسلط قوانین بازار بر 
روند شهرسازی این کشور می باشد. در ایران به مانند سایر 
کشورهای در حال توسعه» بیشتر معیارهای در نظر گرفته شده 
برای کیفیت مسکن بر عناصر کالبدی- کارکردی آنها و برخی 
فضاهای حساس (معمولا بهداشتی)تکیه دارد. 

با مشاهده امتیارات:تعلقی گرفته: به. عتییرها فرمی‌باييم: ال 
ترين عامل موثر در کیفیت واحدهای مسکونی مورد مطالعه, 
فرسوده‌شدن آنها در نتیجه سالخوردگی می‌باشد. دومین عامل 
مهم. تعداد اتاق در اختیار خانوار است. سومین متغییر (نوع مصالح) 
تحت تاثیر دو عامل اقتصاد و قدمت (دوره ساخت) ساختمان 
ز اه 

ارزیابی نتایج نشان می‌دهد که لازم است در مورد وزن‌های داده 
شده به شاخص‌های متفاوت این بررسی تجدید نظر نمود. به نظر 
نگارنده روش آنتروپی که برای وزن‌دهی در این مقاله استفاده 
گردید» توانایی مشخص نمودن اهمیت عناصر مختلف کیفیت 
واحدهای مسکونی را ندارد. لازم است برای افزايش دقت در 


طبقه‌بندی از روشهای منعطف‌تری برای وزن‌دهی استفاده نمود 
که علاوه بر داده پردازی» نظرات کارشناسی را نیز در محاسبه 
اعمال نماید. 

شاخص‌های در نظر گرفته نشان می دهد۵۳ درصد از واحدهای 
مسکونی شهر مشهد در وضعیت مناسبی قرار درند. با بر تحلیل 
چند معیاره مقاله از کیفیت واحدهای مسکونی شهر مشهد. در 
حال حاضر ۱۲درصد از واحدهای مسکونی شهر مشهد. با در نظر 
گرفتن شاخص های عنوان شده فاقد کیفیت مناسب بوده و در 
گروه مساکن با کیفیت نامطلوب دسته بندی می‌شوند. تحلیل 
مکانی پراکنش مساکن نشان می‌دهد که اين گروه مساکن در 
مرکز, شمال‌شرقی و شمال‌غربی شهر مشهد تجمع یافته اند اين 
فرسوده و سکونتگاه‌های غیررسمی در حال ساماندهی می‌باشند. 
در نتیجه می توان گفت با تمام تلاش‌های صورت گرفته جهت 
نوسازی بافت فرسوده مرکز شهر و نیز بهسازی و نوسازی 
سکونتگاه‌های غیررسمی حومه شهر مشهد. این سکونتگاه‌ها از 
وضعیت مناسبی برخوردار نمی‌باشند و برنامه‌های یاد شده به 
نتیحه ایده‌آل دست نیافته‌اند. این موضوع می تواند در نتیجه 
عوامل زیر باشد: 

۱- کمبود سرمایه‌گذاری» ۲ - فقدان استراتژی مناسب توسعه 

با توجه به تاثیر مسکن در تمام جنبه‌های کیفیت زندگی- در 
مقیاس خرد و کلان- رفع این نقیصه‌ها در برنامه‌های شهری از 
اولویت برخوردار است. 

۷ پیشنهادها 

از کمبودها و محدودیت‌های این پژوهش. فقدان اطلاعات در 
مورد معیارهای ذهنی می‌باشد. پیشنهاد می‌شود جهت پوشش این 
دوره‌ای و جامعی در اين زمینه جمع‌آوری گردد. همچنین صرف 
نظر از تاثیر دوره ساخت» اقتصاد حاکم (شیوه تولید) تاثیر قاطعی 
بر چگونگی محیطانسان ساخت دارد. لازم است تا در نوسازی 
شهری, وزن مناسبی به این موضوع داده شود. 

همان‌طور که گفته شد. وزن‌های اعمال‌شده از طریق روش 
آنتروپی در ارزیابی نهایی تتیج. مناسب به نظر نمی‌رسد. پیشنهاد 
می‌شود در تحقیقات مشابه» از روش ۸۲1 و مشابه آن که 
منعطف‌تر هستند استفاده‌گردد. همچنین لازم است تا داده‌های 
مورد بررسی» توسط روش‌های دیگر تصمیم‌گیری چندمعیاره» بجز 
ویکور» طبقه‌بندی شود. پس از ارزیابی و مقایسه روش‌های 
مختلف می توان روش ارجح را مشخص نمود. 

امکان بازیابی و ساماندهی حدود ۱۵۰۰ هکتار سطح اشغال 
قوت و امکانات موجود شهر مشهد جهت اتخاذ استراتژی توسعه 


بکارگیری» از زیرساخت‌های موجود کمال استفاده را نمود و مانع 
از پراکنده‌رویی در حومه‌ها گردد. 
منابع 


۱ 
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